Sygn. akt. I C 517/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2023 r.

Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sagdowy Mateusz Berent
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Malgorzata Swist
po rozpoznaniu w dniu 5 stycznia 2023 r. w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. D.

przeciwko M. M. (1)

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda M. D. na rzecz pozwanego M. M. (1) kwote 3.617 zt (trzy tysiace sze$cset siedemnasdcie ztotych)
tytulem kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za opoZznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia

zaplaty.

UZASADNIENIE
I.
(zadanie i podstawa faktyczna pozwu)

1. Powo6d M. D. wystapil z powodztwem przeciwko M. M. (1) o zaplate kwoty 29.700 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od kwot po 2.700 zl wymagalnych od dnia 11. kazdego miesigca przypadajacego w okresie od kwietnia 2021 roku do
lutego 2022 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

2. W uzasadnieniu pozwu powod podnidsl, ze zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...) przy ul.
(...) wS.. Czynsz zostal ustalony na kwote 2.700 zl miesiecznie. Nadto, zawarto aneks, zgodnie z ktérym pozwany miat
uiszczac oplaty na rzecz wspolnoty mieszkaniowej i o kwoty tych optat mial by¢ obnizony czynsz platny do rak powoda.
Pozwany nie uiszczal czynszu ani oplat do wspdlnoty mieszkaniowej. Wezwania do zaplaty z dnia 25 czerwca 2021 r.
i13 lipca 2021 r. nie odniosly skutku. Wymagalno$¢ kazdego ze $§wiadczen nastepowala w dniu 10. kazdego miesigca.

(pozew, k. 3-3v)

3. Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni orzekl zgodnie
z zagdaniem pozwu.

(nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, k. 19)

(stanowisko pozwanego)



4. Pozwany wywiddl sprzeciw od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym, zaskarzajac go w catoéci i wnoszac
o oddalenie powodztwa w calo$ci, podnoszac, ze uiScil w caloéci kwoty dochodzone pozwem.

5. Pozwany wyjasnil nieruchomosé¢, na ktorej znajduje sie sporny lokal, dla ktorej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) zostala w dniu 16 wrzesnia 2020 r. zajeta w toku egzekucji do sprawy KM 1780/20, a zajecie
zostato wpisane do ksiegi wieczystej. Ponadto, w dniu 4 lutego 2021 r. ww. nieruchomo$¢ zostala zajeta takze do sprawy
Km 144/21. Pozwany otrzymal od Komornika sadowego A. G. zawiadomienie o zajeciu wierzytelno$ci pienieznej do
ww. spraw egzekucyjnych i wezwanie do zaplaty pozytkow nieruchomosci zajetej w toku egzekucji. Zajecie objelo
pozytki, ktére nieruchomoéé przynosi ze skutkiem od jej zajecia, tj. od dnia 16 wrze$nia 2020 r. Pozwany zgodnie z
trescia wezwan komorniczych dokonywal zaplaty czynszu od kwietnia 2021 r. do maja 2022 r. na konto komornika.
Ponadto, pozwany zaplacil czynsz do wspélnoty mieszkaniowej za okres od czerwca do grudnia 2021 r., a zatem
spehil dochodzone pozwem $wiadczenie w caloSci. Pozwany nie otrzymal dotad wypowiedzenia umowy ani tez sam tej
umowy nie wypowiedzial. Nadto, pozwany podniosl, ze zalaczona do pozwu umowa i aneks do niej zostaly zawarte juz
po zajeciu nieruchomoéci przez komornika, co stanowilo jej dodatkowe obciazenie bez zgody wierzyciela, co zgodnie
z art. 930 § 3 k.p.c. skutkuje niewaznoéciag umowy. Dodatkowo wskazano, ze pow6d nie byl uprawniony do zawarcia
umowy (gdyz w dniu 8 marca 2021r. nieruchomo$¢ zostala sprzedana na rzecz R. D. (1)), co skutkuje niewaznoscia
umowy.

(sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 22-25)
II.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

6. W marcu 2021 r. do lokalu uzytkowego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...), wynajmowanego od 2003 roku przez
pozwanego M. M. (1), przyszed}l dotychczasowy wynajmujacy M. M. (2) w towarzystwie powoda M. D. i o§wiadczyl
pozwanemu, ze powdd jest aktualnym wlascicielem przedmiotowego lokalu uzytkowego. Dotychczasowa umowa
zawarta z M. M. (2) ulegla rozwiazaniu, a jednocze$nie pozwanemu przedstawiono do podpisania nowa umowe
zatytulowana ,umowa dzierzawy” (w ktorej jako wydzierzawiajacy zostal wskazany powod), a takze poinformowano,
ze powdd bedzie osoba uprawniong do przyjmowania czynszu, a dotychczasowe warunki najmu, w tym wysoko$c
czynszu, nie ulegajg zmianie.

(dowod: protokol czynnoéci z dnia 23 czerwca 202 1r., k. 52, protokét czynnosci z dnia 29 czerwca 2021 r., k. 53,
protokol czynnosci z dnia 10 maja 2021 1., k. 54, przestuchanie pozwanego M. M. (1), plyta CD k. 92)

7. Przedmiotem ww. umowy zatytulowanej jako ,umowa dzierzawy” datowanej na dzien 1 kwietnia 2021 r. byl lokal
uzytkowy nr (...) polozony w S. przy ul. (...), sktadajacy sie z sali z aneksem kuchennym, azienki i przedpokoju o lacznej
powierzchni 41,50 m®. W §1 ust. 2 przedmiotowej umowy powdd jako wydzierzawiajacy oswiadczyl, ze ma prawo do
uzytkowania ww. lokalu, dla ktérego urzadzona zostata ksiega wieczysta nr (...). Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala
oddana pozwanemu do uzywania na cele handlowe (kawiarnia). Zgodnie z §8 ust. 1 z tytulu dzierzawy lokalu pozwany
mial placi¢ powodowi miesieczny czynsz w wysokos$ci 2.700 zk. Wedle ust. 2 do ww. kwoty mial zosta¢ doliczony
podatek VAT w obowiazujacej wysokosci, jezeli wydzierzawiajacy bedzie podczas trwania umowy zobowigzany do
oplacania tego podatku. Stosownie do §9 czynsz mial by¢ platny z gory, bez dodatkowego wezwania w ten sposob,
ze zaplata miala zosta¢ dokonana gotoéwka do rak wydzierzawiajacego za pisemnym pokwitowaniem zaplaty do dnia
5-tego danego miesiaca, poniewaz wydzierzawiajacy jest zobowiazany do zaplaty naleznego czynszu do dnia 10-tego
danego miesigca.

8. Zgodnie z aneksem do ww. umowy (réwniez datowanym na dzien 1 kwietnia 2021 roku) dokonano zmiany §9
umowy poprzez wskazanie, ze oplata za wynajem bedzie platna z géry bez dodatkowego wezwania przelewem na
wskazany rachunek bankowy, pomniejszony o warto$¢ czynszu naleznego do wspolnoty mieszkaniowe;j.



(dowdd: aneks do umowy, k. 4, umowa dzierzawy, k. 5-6)

9. Pismem z dnia 5 lipca 2021 r. skierowanym do powoda pozwany o$wiadczyl, ze obecnym wlascicielem lokalu jest
R. D. (2), a tym samym powéd nie byl uprawniony do zawarcia umowy dzierzawy i wystosowania przedsadowego
wezwania do zaplaty, a obie te czynnoS$ci sa niewazne. O$wiadczenie zostalo powodowi doreczone w dniu 12 lipca
2021r.

(dowdd: pismo pozwanego z dnia 5 lipca 2021 1., k. 45 wraz z dowodem nadania, k. 46 i potwierdzeniem odbioru,
k. 46-47)

10. Pismami z dnia 10 maja 2021 roku Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym w Sopocie A. G. zawiadomila
pozwanego M. M. (1) o zajeciu w toku postepowania egzekucyjnego prowadzonego pod sygnatura Km 1780/20
wierzytelno$ci pienieznej dluznika z tytulu najmu lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) naleznych mu
od dluznika zajetej wierzytelnosSci tj. M. M. (1) i wezwala pozwanego, by nie wyplacal dluznikowi do wysoko$ci
wskazanej w zawiadomieniu az do pelnego ich pokrycia poza czeécia wolna od zajecia zadnych §wiadczen pienieznych
wynikajacych z zajetej wierzytelnoéci i przekazywal $§wiadczenia na rachunek bankowy Komornika. Zawiadomienie
zostalo doreczone osobiécie pozwanemu w dniu 10 maja 2021r.

11. Nadto, w toku postepowan egzekucyjnych prowadzonych pod sygnaturami KM 1780/20 i KM 144/21, pismami
z dnia 26 lipca 2021r. Komornik sagdowy przy Sadzie Rejonowym w Sopocie A. G. wezwala pozwanego do wplacania
nalezno$ci z tytulu najmu/dzierzawy/odszkodowania za bezumowne korzystania z nieruchomos$ci zwiazanych z
uzytkowaniem nieruchomosci przy ul. (...) w S., dla ktérej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)
i ktora zostala zajeta w toku egzekucji w sprawie Km 1780/20 w dniu 16 wrze$nia 2020 r., a w sprawie Km 144/21 w
dniu 4 lutego 2021 r., a zajecie zostalo uwidocznione w ksiedze wieczystej na rachunek Komornika.

(dowdd: wezwanie do zaplaty pozytkéw nieruchomosci zajetej w toku egzekucji, k. 48-49, zawiadomienie o zajeciu
wierzytelno$ci pienieznej, k. 50-51, protokdt czynnosci z dnia 10 maja 202 1r., k. 54)

12. W toku postepowania egzekucyjnego pozwany dokonat do rak Komornika nastepujacych wplat:
- w dniu 13 maja 2021 r. — 2.700 zl,

- w dniu 13 maja 2021 r. — 2.700 zl,

- w dniu 17 czerwca 2021 1. — 2.700 7,

- w dniu 27 lipca 2021 r. — 2.700 zl,

- w dniu 27 sierpnia 2021 r. — 2.700 zl,

- w dniu 21 wrze$nia 2021 r. — 2.700 zl,

- w dniu 21 pazdziernika 2021 r. — 2.700 zl,
- w dniu 19 listopada 2021 r. — 2.700 zl,

- w dniu 29 grudnia 2021 r. — 2.700 zl,

- w dniu 31 stycznia 2022 r. — 2.700 zl,

- w dniu 21 lutego 2022 r. — 2.700 zl,

- w dniu 30 marca 2022 r. — 2.700 zl,



- w dniu 29 kwietnia 2022 r. — 2.700 zl,
- w dniu 1 czerwca 2022 r. — 2.700 zk.

(dowdd: zaswiadczenie o dokonanych wplatach z dnia 20 czerwca 2022r., k. 28, potwierdzenia wykonania przelewow
bankowych, k. 29-44)

13. Ponadto, w dniu 15 grudnia 2021 roku pozwany dokonal zaplaty na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...) w S. kwoty 1.124,40 zl z tytulu zaliczki na wode i kanalizacje, oplaty za gospodarowanie odpadami za okres
od sierpnia do grudnia 2021 roku, zgodnie z wystawiona przez wspoélnote mieszkaniowa notg ksiegowa nr (...).

(dowdd: nota ksiegowa nr (...), k. 43, potwierdzenie wykonania przelewu bankowego, k. 44)

14. Powod kierowal do pozwanego wezwania do zaplaty czynszu z dnia 13 lipca 2021 r., 25 czerwca 2021 1., 2 marca
2022 r., grozac m.in. wypowiedzeniem umowy oraz uznaniem pozostawionych ruchomoéci pozwanego jako $mieci i
usunieciem ich z lokalu na koszt pozwanego, a takze skierowaniem sprawy na droge postepowania sgdowego.

(dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 13 lipca 2021 1., k. 8, wezwanie do zaplaty z dnia 25 czerwca 202 1r., k. 9, wezwanie
do zaplaty z dnia 2 marca 2022 r., k. 7, przestuchanie pozwanego M. M. (1), plyta CD k. 92)

Sad zwazyl co nastepuje:
I11.

15. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentbéw przedstawionych przez strony, a takze
dowodu z przestuchania stron.

(ocena dowodow)

16. Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do
kwestionowania prawdziwo$ci i wiarygodnos$ci wymienionych w ustaleniach stanu faktycznego dokumentow
urzedowych w postaci pism Komornika sadowego, czy tez odpisu z ksiegi wieczystej. Podkresli¢ bowiem nalezy,
iz zgodnie z trescia art. 244 k.p.c. wymienione dokumenty urzedowe korzystaja z domniemania autentyczno$ci
i zgodno$ci z prawda wyrazonych w nich o$wiadczen, za§ w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie
kwestionowala powyzszych domnieman w trybie art. 252 k.p.c.

17. Ponadto, za w pelni wiarygodne i przydatne do rozstrzygniecia sprawy Sad uznal wymienione w ustaleniach
stanu faktycznego dokumenty prywatne w postaci umowy zatytulowanej umowa dzierzawy wraz z aneksem, czy
tez korespondencji stron. Przedmiotowe dokumenty nie nosza zadnych §ladéw przerobienia, podrobienia, czy innej
manipulacji, stad nie ma zadnych podstaw, aby uznaé, ze zostaly stworzone wylacznie na potrzeby niniejszego
postepowania. Zreszta zadna ze stron nie wnosila zastrzezen co do ich autentycznoS$ci. Nadto, wymienione powyzej
dokumenty sg podpisane, co pozwala na ustalenie oséb, ktore zlozyly zawarte w nich oS§wiadczenia. Podkreséli¢ takze
nalezy, iz strony zgodnie potwierdzily, ze podpisaly umowe zatytulowana ,,umowa dzierzawy”, ktorej odpis zostal
dolaczony do pozwu.

18. Jesli natomiast chodzi o ocene osobowego materialu dowodowego, to Sad w pelni datl wiare dowodowi z
przeshuchania pozwanego M. M. (1). Zdaniem Sadu zeznania pozwanego byly szczere, wewnetrznie spojne, logiczne
i konsekwentne. Przede wszystkim nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze zeznania pozwanego odno$nie okolicznosci
zawarcia przedmiotowej umowy sa zgodne z jego wcze$niejszymi o$wiadczeniami zlozonymi w toku postepowania
egzekucyjnego przed Komornikiem. Z kolei, fakt zawiadomienia pozwanego o zajeciu wierzytelno$ci, wezwania go do
zaplaty czynszu do rak Komornika, a takze sam fakt zaplaty przez niego Swiadczen z tytulu czynszu najmu do rak
Komornika koreluje z trescia przedlozonych dokumentéow.



19. Sad uznal dowdd z przestuchania pozwanego za wiarygodny w czeSci. W $wietle treéci ksiegi wieczystej
niewiarygodne byly zeznania powoda, iz nabyl prawo wlasnosci spornej nieruchomosci w lipcu 2021 roku. Z treéci
ksiegi wieczystej wynika, ze powdd jest wlascicielem nieruchomosci lokalowej dopiero od dnia 22 lipca 2022 roku.
Nadto, wobec znajomoéci powoda z poprzednim wynajmujacym M. M. (2) trudno daé wiare jego zeznaniom, iz nie
mial wiedzy odnoénie do prowadzonej z nieruchomosci egzekucji. Zwroécic takze nalezy uwage, ze M. D. przyznal, ze nie
przedkladal powodowi zadnych dokumentéw potwierdzajacych jego umocowanie do zawarcia umowy, co posrednio
Swiadczy o braku jego tytulu do spornej nieruchomosci w dacie zawarcia umowy najmu.

1V.
(rozstrzygniecie i podstawa prawna orzeczenia)

20. Swoje roszczenia strona powodowa wywodzila z umowy nazwanej przez strony umowa dzierzawy. Jednak
zwazywszy na tre$¢ umowy, w tym okolicznos$é, ze przedmiotem tej umowy byt lokal uzytkowy, a umowa uprawniala
pozwanego jedynie do uzywania lokalu, nalezalo te umowe zakwalifikowaé jako umowe najmu. W tym stanie rzeczy,
podstawe prawng powddztwa stanowil przepis art. 659 § 11 2 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje
sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz (§ 1), a czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach
innego rodzaju (§ 2).

21. Powo6dztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

22. Podkresli¢ nalezy, iz Sad ma obowiazek bra¢ pod uwage bezwzgledna niewaznosé czynnosci prawnej z urzedu.
Jak wskazuje sie w doktrynie adresatami norm prawnych przewidujacych bezwzgledna niewazno$¢ czynnos$ci prawnej
sq w pierwszym rzedzie organy stosujgce prawo (sady oraz organy wladzy publicznej), dlatego sad obowigzany jest
wziaé pod uwage bezwzgledna niewazno$¢ czynnosci prawnej z urzedu, nawet jesli zadna ze stron postepowania nie
powoluje sie na niewaznos$¢ czynnosci prawnej (vide: K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny.
Komentarz. Wyd. 29, Warszawa 2021). W wyroku z 19 grudnia 1984 r. (III CRN 183/84, L.) Sad Najwyzszy wskazal,
ze "w sprawie, w ktdrej wylania sie kwestia niewaznos$ci bezwzglednej umowy (art. 58 k.c.), sad kwestie te bierze z
urzedu pod rozwage jako przestanke swego rozstrzygniecia". Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z 17
czerwca 2005 r. (III CZP 26/05, OSP 2006, Nr 7—8, poz. 85), stwierdzajac, ze Sagd ma obowigzek wzia¢ pod uwage w
kazdym stanie sprawy niewazno$¢ czynnoSci prawnej (art. 58 § 1 k.c.). W wyroku z dnia 22 stycznia 2014r. (III CSK
55/13, L.) Sad Najwyzszy podkreslil, Ze sad powinien uwzgledni¢ niewazno$¢ bezwzgledna z urzedu na kazdym etapie
postepowania. Uwzglednienie przez sad orzekajacy sankcji niewazno$ci z urzedu ma miejsce, jesli jej zastosowanie
wynika z zebranego w sprawie materiatu (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 listopada 2010 r., VCSK 142/10, L.).

(zawarcie umowy nagjmu w celu obejscia ustawy)

23. Umowa najmu jako majaca na celu obejécie ustawy poprzez udaremnienie egzekucji prowadzonej przeciwko M.
M. (2) byla dotknieta sankcjg niewaznoéci (art. 58 §1 k.c.)

24. Zgodnie z treécia art. 929 § 1 k.p.c. zajecie obejmuje nieruchomos¢ i to wszystko, co wedlug przepisé6w prawa
rzeczowego stanowi przedmiot obcigzenia hipotekg. W my$l art. 934 k.p.c. po ustanowieniu zarzadcy komornik
wzywa wskazane przez wierzyciela osoby, aby przypadajace od nich tak zalegle, jak i przyszle Swiadczenia, ktore
stanowig dochdd z nieruchomoéci, uiszczaly do rak zarzadcy. W wezwaniu nalezy uprzedzic, ze uiszczenie do rak
dluznika bedzie bezskuteczne w stosunku do wierzyciela. Wedle natomiast art. 935 § 1 k.p.c. zarzadca zajetej
nieruchomo$ci obowigzany jest wykonywaé czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on
prawo pobiera¢ zamiast dluznika wszelkie pozytki z nieruchomosci, spieniezaé je w granicach zwyklego zarzadu oraz
prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu
nieruchomo$cia zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany. Zarzadcy wolno zaciagaé tylko takie zobowiazania, ktore
moga by¢ zaspokojone z dochod6w z nieruchomoéci i s gospodarczo uzasadnione.



25. Jak wynika z powyzszego w przypadku pozbawienia dluznika zarzadu zajeta nieruchomo$cia, jedynie zarzadca
nieruchomo$ci ustanowiony w postepowaniu egzekucyjnym moze zawrze¢ umowe najmu i pobieraé¢ pozytki.
Tymczasem powdd bezspornie nie byt zarzadca nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym i w zwigzku z tym nie
mogl zawrze¢ umowy najmu ww. lokalu. Zawarcie umowy mialo na celu jedynie udaremnienie egzekucji prowadzonej
przeciwko dluznikowi M. M. (2). O powyzszym $wiadczy zbiezno$¢ daty zawarcia umowy z data zajecia nieruchomosci
w toku postepowania egzekucyjnego (w sprawie KM 1780/20 w dniu 16 wrzeénia 2020r., a w sprawie KM 144/21w
dniu 4 lutego 2021r.). Za niewiarygodne nalezalo uznaé zeznania powoda, iz nie mial §wiadomosci, iz nieruchomos$c
zostala zajeta w toku egzekucji, chocby z tego wzgledu, ze w ksiedze wieczystej znajdowaly sie wpisy dotyczace
wszczecia egzekucji. Skoro przedmiotowa umowa zawarta zostala po wszczeciu egzekucji z nieruchomo$ci, powod nie
bedac zarzadca nieruchomosci - stosownie do art. 935 k.p.c. nie mogl zawrze¢ takiej umowy. Stad nalezalo uznaé,
ze przedmiotowa umowa zostala zawarta w celu obejScia przepisoéw ustawy (art. 58 §1 k.c.) i z tej przyczyny jest ona
niewazna (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2006 r. IT CK 360/05, L.).

(blqd)

26. Jednocze$nie, nawet w razie uznania, ze umowa najmu nie byla niewazna z przyczyn wyzej wymienionych, to w
ocenie Sadu pozwany skutecznie uchylit sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli dotknietego wadg o§wiadczenia
woli w postaci bledu, co prowadzilo do niewaznosci o§wiadczenia woli pozwanego, a w konsekwencji niewaznoSci
umowy najmu (art. 88 §1 k.c.)

27. Sad doszedl do przekonania, ze zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy pozwala na ustalenie,
ze pozwany zostal wprowadzony podstepnie w blad co do osoby powoda, a w szczegdlnosSci co do stuzacego mu
tytulu prawnego do lokalu bedacego przedmiotem umowy. Tym samym — w ocenie Sadu — o§wiadczenie pozwanego
bylo obarczone wada o$wiadczenia woli w postaci bledu. W konsekwencji umowa najmu byta dotknieta sankcja
niewaznoSci wzglednej (wzruszalnoéci) i stala sie niewazna ex tunc z chwilg zloZenia przez pozwanego o$wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych wadliwego o§wiadczenia woli.

28. Stosownie do brzmienia art. 84 §1 i §2 k.c. w razie bledu co do tresci czynnosci prawnej mozna uchylié¢ sie od
skutkéw prawnych swego oswiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie
od jego skutkdéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej
winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoSci
prawnej nieodplatnej (§ 1). Mozna powolywa¢ sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy
o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tresci (blad
istotny) (8§ 2).

29. O tym, ze o$wiadczenie pozwanego zostalo zlozone pod wplywem bledu §wiadczy przede wszystkim dowod z
przeshuchania pozwanego M. M. (1). Zeznal on bowiem, ze wiosng 2021 roku do najmowanego przez niego lokalu
uzytkowego przyszed} dotychczasowy wynajmujacy M. M. (2) w towarzystwie powoda i oS§wiadczyl pozwanemu, ze
aktualnie to powod jest wlascicielem przedmiotowego lokalu uzytkowego. Powyzsza informacja zostala pozwanemu
potwierdzona takze przez powoda. Nadto, w § 1 ust. 2 umowy zawarte zostalo oSwiadczenie, ze powdd jako
wydzierzawiajacy ma prawo do uzytkowania ww. lokalu. Niemniej okoliczno$¢ ta nie odpowiadala prawdzie. Z wpisow
w dziale II. ksiegi wieczystej nr (...) wynika, ze M. D. nabyl prawo wlasnoéci spornego lokalu uzytkowego dopiero
w dniu 22 lipca 2022 roku. Wezeéniej, od dnia 8 marca 2021 r. prawo wlasno$ci przystugiwato R. D. (2) (wcze$niej
wlascicielem lokalu byt M. M. (2)).

30. Wobec zgodnych o$wiadczen dotychczasowego wynajmujacego i powoda odno$nie do tytulu prawnego do
lokalu, pozwany przystal na rozwigzanie umowy zawartej z M. M. (2) i podpisal nowg umowe zatytulowang
LSumowa dzierzawy” z powodem. W wyniku nieprawdziwych o$wiadczen powoda i dotychczasowego wynajmujacego
w $wiadomos$ci pozwanego niewatpliwie powstala rozbieznosé z rzeczywistym stanem rzeczy. Taka rozbieznoéc
wyczerpuje definicje bledu okre$long w art. 84 k.c. Jak bowiem wskazuje sie w orzecznictwie blad polega na mylnym
wyobrazeniu o otaczajgcej rzeczywisto$ci w zakresie prawdziwego stanu rzeczy lub braku takiego wyobrazenia, zatem



zachodzi wowczas, gdy istnieje niezgodno$¢ miedzy rzeczywistoécia a jej odzwierciedleniem w §wiadomosci podmiotu
skladajacego oS§wiadczenie woli. Blad nie wystepuje, jezeli skladajacy oS§wiadczenie znal otaczajaca go rzeczywisto$c
i rozumiat okoliczno$ci, ale wyciagnal z nich niewlasciwe wnioski i podjal niestuszng czy tez niekorzystna dla siebie
decyzje. Blad polega bowiem na nieprawidlowo$ci widzenia, a nie na nieumiejetnoéci przewidywania i wnioskowania,
nie odnosi sie do sfery motywacyjnej oraz musi dotyczy¢ stanu istniejgcego w momencie zawierania umowy, nie za$
okolicznoSci, ktore nastgpily w toku wykonywania umowy, doprowadzajgc strone do przekonania, ze decyzja o jej
zawarciu byta bledna (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2022 ., (...) 103/22, L.).

31. Niewatpliwie powyzszy blad dotyczyt treéci czynno$ci prawnej. W orzecznictwie podaje sie, ze blad co do treéci
czynno$ci prawnej oznacza w istocie blad co do okoliczno$ci wchodzacych w sklad treéci czynnosci (vide: wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 30 marca 2016 r., I ACa 956/15, L.). Jednocze$nie, nie ma znaczenia, jakiego
elementu czynnoSci prawnej blad dotyczy (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 20 stycznia 2017 1., I CSK 66/16, L.). Mylne
wyobrazenie osoby skladajacej o§wiadczenie woli dotyczy¢ moze zatem jakiegokolwiek elementu czynnoSci prawne;j.

32. W niniejszej sprawie blad pozwanego odnosil sie do podmiotu czynnoéci cywilnoprawnej (wynajmujacego),
tj. sytuacji prawnej w zakresie stuzacego wynajmujacemu prawa wlasnoéci nieruchomosci bedgcej przedmiotem
czynnosci prawne;j. Takie uprawnienie — mimo zawartego w umowie o$wiadczenia — powodowi bez watpienia w dacie
zawarcia nie przystugiwalo. Jednocze$nie, blad ten nalezalo uzna¢ za istotny w rozumieniu art. 84 § 2 k.c., albowiem
gdyby pozwany wiedzial o toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym przeciwko dotychczasowemu wynajmujacemu
M. M. (2) (w toku ktorego przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala zajeta) i o tym, ze powodowi nie przystuguje prawo
wlasnosci spornego lokalu uzytkowego, to nie zlozylby o$wiadczenia woli o zawarciu umowy najmu. Wynika to
jednoznacznie z przestuchania pozwanego, a takze z tresci oSwiadczen sktadanych przez niego w trakcie postepowania
egzekucyjnego, gdzie akcentuje dezorientacje co do osoby, ktoérej ma uiszcza¢ $wiadczenie z tytutu czynszu, a takze
niepokoj zwigzany z dalszym zajmowaniem lokalu. Z zebranego materialu dowodowego wynika bowiem, ze mimo tego,
ze pozwany dokonywal zaplaty naleznoéci czynszowych do rak Komornika, powod telefonicznie, a takze pisemnie —
za poérednictwem swojego pelnomocnika — grozil najemcy wypowiedzeniem umowy oraz uznaniem pozostawionych
ruchomosci pozwanego za $mieci i usunieciem ich z lokalu na koszt pozwanego, a takze skierowaniem sprawy na
droge sadowa. Tym samym nalezalo uznac, ze z uwagi na niepewno$¢ w zakresie ustalenia podmiotu uprawnionego do
czynszu i mogacy wynikna¢ z zawarcia umowy spor cywilnoprawny najemca nie zdecydowalby sie na zawarcie umowy,
z ktorej powod wywodzil swoje roszczenia.

33. Jednoczeénie, nalezalo uznaé, ze M. M. (2) i powodd dzialali z pelng §wiadomoscia, ze powodowi nie stuzy prawo
wlasnosci. M. M. (2) wszak kilkana$cie dni wczeéniej zbyl przedmiotowy lokal uzytkowy na rzecz R. D. (2), za$§ powdd
— przestuchany w niniejszej sprawie — wskazywat na znajomo$é¢ stanu prawnego nieruchomosci. Zatem, nalezato
przyjac, ze zatajenie przed pozwanym kwestii wlasno$ciowych mialo na celu tylko i wylacznie sklonienie pozwanego
do zawarcia umowy. Niewatpliwie bylo to dzialanie zawinione i umyS$lne, a zatem mialo ono cechy podstepu.
Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury, podstep stanowi bowiem wade oSwiadczenia woli zakladajaca
celowe, umyslne dzialanie sprawcy skierowane na wywolanie takiego niezgodnego z prawda obrazu rzeczywisto$ci u
osoby, na wole ktorej oddzialuje, by zdolny on byt do naklonienia jej do zlozenia o§wiadczenia woli okreslonej tresci
(vide: uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 23 marca 2000 r., II CKN 805/98, L.; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z 9 lutego 2017 r., I ACa 768/16, L.; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 30 marca 2016 r., I
ACa 956/15, L.). Jego istota jest zatem naruszenie swobody decyzyjnej osoby sktadajacej oswiadczenie woli, przez
wywolanie u niej lub utrzymanie mylnego wyobrazenia o rzeczywistym stanie rzeczy, w celu sklonienia do zlozenia
okre$lonego o$wiadczenia woli (vide: A. Janas, [w:] M. Habdas, M. Fras, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, 2018, s.
824; R. Strugala, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks cywilny. Komentarz, 2017, s. 234).

34. Stosownie do art. 88 § 1 k.c. uchylenie sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli, ktére zostalo zlozone
innej osobie pod wplywem bledu, nastepuje przez o$wiadczenie zlozone tej osobie na pi$mie, natomiast w mysl §2
uprawnienie do uchylenia sie wygasa w razie bledu - z uplywem roku od jego wykrycia. Zdaniem Sadu, w niniejszym
przypadku powyzszy wymog zostal przez pozwanego dochowany. Jako o$wiadczenie pozwanego o uchyleniu sie
od skutkéw prawnych oswiadczenia woli dotknietego wada w postaci bledu (podstepu) nalezalo bowiem uznaé



o$wiadczenie z dnia 5 lipca 2021 r. doreczone powodowi w dniu 14 lipca 2021 r. Stosownie do art. 65 §1 k.c.
o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktérych zlozone zostalo,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Kierujac sie powyzszymi dyrektywami nalezy wskazac, ze w
przedmiotowym oéwiadczeniu pozwany wprost powolal sie na to, ze powdd nie jest wlascicielem nieruchomoscei i
nie moze dziala¢ we wlasnym imieniu, a takze wskazal na skutek w postaci niewaznoS$ci. Zdaniem Sadu powyzsze
okoliczno$ci dostatecznie wskazuja na wole uchylenia sie od skutkéw o§wiadczenia woli w zakresie zawarcia umowy.

35. W zwigzku z powyzszym, wobec spelnienia przestanek z art. 84 § 11 § 2 k.c. w zw. z art. 86 k.c. i zachowania
terminu i formy o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych wadliwego o$wiadczenia woli (art. 88 §1i § 2
k.c.), nalezalo uzna¢, ze umowa jako dotknieta wada oS§wiadczenia woli jest niewazna.

36. Wreszcie, w dalszej kolejnosci, nalezy wskazaé, ze pozwany spelil §wiadczenie w wysoko$ci ustalonego w umowie
czynszu najmu, wplacajac odpowiednie kwoty na rzecz komornika w toku postepowania egzekucyjnego zgodnie z
dokonanym zajeciem pozytkow cywilnych i wierzytelnoSci, co ostatecznie tez prowadzito do wykonania zobowiazania.
Z treSci przedlozonych dokumentéw w postaci zaswiadczenia wystawionego przez Komornika oraz potwierdzen
przelewow bankowych wynika, ze w okresie od maja 2021 roku do dnia czerwca 2022 roku pozwany wplacit do rak
Komornika lgcznie kwote 37.800 zl.

37. Majac zatem na wzgledzie wszystkie przytoczone powyzej okolicznoéci, na podstawie art. 659 § 1 k.c. stosowanego
a contrario powodztwo podlegalo oddaleniu.

V.
(koszty procesu)

38. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 §1 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy
zasadzil od przegrywajacego niniejszy spér powoda na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl, na co skladaly sie: oplata
za czynno$ci pelnomocnika powoda w stawce minimalnej (3.600 zl) obliczona od wskazanej wartoSci przedmiotu
sporu, zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynnoS$ci adwokackie (Dz.U. poz. 1800 ze zm.), a takze oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}). Nadto, na

podstawie art. 98 § 1' k.p.c. Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie od dnia uprawomocnienia si¢ wyroku do
dnia zaplaty.



